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另一种主张认为②，《物权法》149 条第 1 款规定的立法精神即在
于切实保障人民的生活居住权利，以有利于人民安居乐业，有利于社
会和谐稳定和经济发展，而若每当住宅建设用地使用权期满自动续期
时，要求权利人再次缴纳出让金，无疑会给权利人增加过重的负担，显
然与立法目的相悖，并且由于经济发展和社会情势变迁，而使得依何
种标准如何计算出让金数额都成为复杂的问题，这样不但使物权法亲
民的目的难以达成，并会产生不必要的麻烦。
笔者同意第一种主张的主要观点，无论什么时候取得住宅建设用
地使用权，权利人都应该支付一定的对价。使用权与所有权最大的不
同就在于前者是有一定期限的，期限届满时所有权人有权行使回复
权，如果使用权可以不支付任何对价而无限制的续期那么所有权人的
利益何在？当然，所有权人的确有权无偿的赋予他人使用权，但是笔
者认为在有关土地的权益方面无偿原则的适用应该慎之又慎。因为
依目前的国情来看，我国贫富差距日渐扩大，许多城市居民还没有自
己的住宅，属于租房一族；而另一方面，许多高薪收入者却同时拥有几
套住房，如果采取无偿续期原则，这种“自动续期”的使用权就等于永
远的使用权，即相当于“使用”的土地的所有权，则很可能导致一种新
的“土地兼并”，使得本来就紧张的住房资源集中在少数人的手中。这
样，物权法可以说是少数人的保护伞。相反，如果住宅建设用地使用
权期满自动续期采取有偿原则，则不仅可以彰显国家所有权，还可以
起到市场调节作用，便于国家对土地的管理。
但是，笔者并不认为，住宅建设用地使用权期满自动续期时必须
采取缴纳国有土地使用权出让金的形式作为对价。一方面是因为如
一部分人认为的那样“由于经济发展和社会情势变迁，而使得依何种
标准如何计算出让金数额都成为复杂的问题”；另一方面，现代的住宅
大多为公寓式的高楼住宅，一块土地上有许多建筑物区分所有权人，
即土地使用权人，这样在计算每户应缴数额时就相当的复杂，因为续
期时出让金的缴纳是以户为单位的，不同于最初一块土地的使用权是
作为一个整体，出让金的缴纳主体只有建筑商一个。所以，笔者认为，
土地使用权人申请续期后，国家可以采取收取土地使用税或物业税等
税费形式作为使用权的对价，至于是一次性收取还是按期收取则有赖
于以后社会的情况决定。
所以，笔者认为住宅建设用地使用权自动续期采取有偿形式并没
有抹杀物权法的亲民性，相反，基于土地的特殊性，这样做更能保障大
多数人的住房资源。如何使得物权法更加便民以及具有可操作性，笔
者认为不是在于应否缴费的问题，而是在于采取何种形式的问题，而
采取税收的形式作为土地使用权对价不失为可考虑的好方式。
《物权法》无疑对维护群众的切身利益有着深远的意义，但是由于
立法任务艰巨，又受到主客观条件的限制，对于一些问题尚未彻底认
识清楚，未能找到合理的具有可操作性的解决办法，在立法技术上仍
显粗糙，使得实践当中法的可操作性仍觉不足。但是，其对住宅建设
用地使用权“自动续期”的规定，虽然过于简单，也为以后的房地产管
理提供了总的方向，至于自动续期时的有偿性问题或许是物权法为总
结实践以便更好地适应社会发展特意留下的空白。
注释：
①《中华人民共和国城市房地产管理法》第 8 条：土地使用权出让，是指国家将国有土
地使用权在一定年限内出让给土地使用者，由土地使用者向国家支付土地使用权出让金的
行为．
②马天柱．住宅建设用地使用权期满自动续期的若干思考．天津商业大学学报．2008
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